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視察を終えて

フィリピン不動産視察ツアー団長 荒井喜八郎

平成２４年１月１９日から２２日までの４日間、（社）日本住宅建設産業協会の不動産海外視察第５回目とし

て、近年、経済成長の目覚ましいフィリピン共和国を訪問して参りました。

今回の訪問先であるフィリピンは、東南アジアに位置する島国で、豊富な若年人口及び英語の習得率の

高さによるグローバルコミュニケーションをビジネスの基盤としています。GDPも年々増加し続けてお

り、２０１０年の実質経済成長率は７．６％と大きく成長いたしました。

今回は、劇的な変容を遂げつつあるマニラ市内のマカティ地区、フォートボニファシオ地区を中心に視

察して参りました。フィリピンの大手デベロッパー、アヤラランドが手がける総合的な開発計画や高級コ

ンドミニアムの視察に加え、新進の不動産デベロッパー、センチュリー・プロパティーズの本社を訪ね、

CEOのホセ・B・アントニオ氏とお話する機会も得られ、現地の不動産事情を垣間見ることができまし

た。

また、マカティの中心部にある巨大ショッピングモール・グリーンベルトの見学や、日本の聖路加病院

のような最高の施設を誇るセントルークス病院を訪れ、フィリピンの人々の暮らしぶりの変化を感じるこ

ともできました。

日住協の不動産海外視察は、第１回目のアメリカ、２回目のヨーロッパ、３回目のベトナム、４回目の

ドバイと回を重ねて参りましたが、今回のフィリピンはこれらの国々に比べるとまだまだ発展途上にある

といえます。ですが、国民の平均年齢は約２３歳という若さ、人口も順調に増え、人口ピラミッドも見事な

三角形をしています。今後ますますの経済成長を遂げていくことは確実です。

最後になりますが、今回のフィリピン視察は参加された皆様にとっての貴重な体験として、今後の業務

に生かされていくことになると思います。皆様と日住協各委員長へ感謝を申し上げ、ますますのご発展を

お祈りいたします。
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視察ツアー行程表

１月１９日（木）

東京（成田）発

マニラ着

９：３０

１３：３５

夜

JL７４１

専用車

空路、マニラへ（機内食１回）

到着後、現地ガイドの出迎えを受け、市内視察へ
プライマー情報センターにてオリエンテーション
グリーンベルト見学
アヤラランド（パークテラス）見学
ランドマーク、スーパーマーケット

全員でウエルカムパーティー
〈マニラ泊〉

１月２０日（金）

マニラ 終日

夜

市内視察見学
ロックウェル（エモダス）視察
フォートボニファシオ セントルークス病院視察
アヤラランド（セレンドラ）視察
センチュリー本社（ミラノ）視察
センチュリー（グラマシー）視察

全員で食事
〈マニラ泊〉

１月２１日（土）

マニラ

夜

この日は希望に分かれる
�ゴルフ組
�観光組（市内観光）

全員でサヨナラパーティー
〈マニラ泊〉

１月２２日（日）

マニラ

マニラ発

東京着

１４：５０

２０：００

専用車

JL７４２

現地ガイドと共に空港へ

空路、東京（成田）へ（機内食１回）

到着後、解散
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団 員 名 簿

役職 氏名 会社名 会社役職

１ 団 長 荒井喜八郎 �荒井商店 取締役会長

２ 服部 信治 �アーバネットコーポレーション 代表取締役社長

３ 加藤 有 �インタープライズ・コンサルティング
住宅不動産事業本部
事業部長

４ 大島奈櫻子 �インタープライズ・コンサルティング
住宅不動産事業本部
経営企画室室長

５ 清水 誠一 コポレ� 代表取締役

６ 宮寺 朋之 �住宅新報社
�住宅新報ビジネス社
営業部課長

７ 清水 雄喜 �つくばシティハウス 代表取締役

８ 舘野 孝之 �つくばシティハウス 取締役

９ 並木 洋一 �ナミキ 代表取締役社長

１０ �山 重子 �日本土地建物 代表取締役

１１ �山 昭子 �日本土地建物

１２ 脇本 彩女 �日本土地建物

１３ 山田 篤器 �日本土地建物 課長

１４ 田中 良明 �日本土地建物 主任

１５ 重盛 政幸 ハイネス管理� 代表取締役

１６ 中見 文男 �フィンチ 代表取締役

１７ 田中 秀明 富士物産� 代表取締役

１８ 中西 聖 プロパティエージェント� 代表取締役

１９ 塀和 壮一 �夢ハウジング 代表取締役社長

２０ 炭谷 久雄 �リビングライフ 代表取締役
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日本人投資家が注目し始めたフィリピン

フィリピンの総人口は約９，４００万人で、年代別

の人口構成は典型的なピラミッド型。平均年齢も

２０代前半と若く、今後の発展が期待できる国だ。

日本人投資家の目も向き始めており、不動産会

社は、マンションを個別に仕入れて投資家に販売

する手法といわゆる仲介による方法で紹介してい

る。今回の視察には、現地で合弁会社を設立して

は が

いるファーストシーンの塀和壮一社長（夢ハウジ

ング社長）も参加した。

視察の中心は、マニラ周辺の開発物件。大規模

タワーマンション「アヤラランド・パークテラ

ス」、家具一式をベルサーチとコラボレーション

したマンション「ミラノレジデンス」、パリス・

ヒルトンをイメージキャラクターに起用し、デザ

イン協力も依頼した「アズール・アーバンリゾー

トレジデンス」などを訪れた。

「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「「勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢勢いいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいいい感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感感じじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじじるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるる」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」」フフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフフィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィィリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリリピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピピンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンンのののののののののののののののののののののののののののののののの可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可可能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能能性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性性探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探探るるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるるる

日本住宅建設産業協会はこのほど、１月中旬から下旬にかけて３泊４日の

日程で実施した「フィリピン視察」の報告会を開催した。

同協会では、海外の住宅・金融情勢、投資環境の把握を目的に、これまで

もアメリカ、イギリス、フランス、ベトナム、ドバイなどを視察。今回のフィ

リピンは、近年投資ブームに沸く新興国の現状を肌で感じるために企画した

ものだ。同協会から約２０人が参加した。

『住宅新報』（２０１２年２月２１日号）掲載記事より

�パリス・ヒルトンがデザイン協力した「アズール・アーバンリゾートレジデンス」
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予想以上に発展した街に驚愕

また、建設途中のフィリピン最高層のタワー物

件「グラマシー・レジデンス」では、最上階・７２

階部分からの眺望を堪能。そのほか、大規模商業

施設や病院なども見学した。

報告会では、「予想以上に発展した街で驚いた」

「数年間で街並みがきれいに様変わりした」「成長

の勢いを感じた」とフィリピンの発展ぶりに驚く

意見が目立つ一方、治安や貧富の差、政局などを

不安視する声もあった。

視察団団長を務めた荒井喜八郎氏（荒井商店会

長）は、「フィリピンは、まだまだ発展途上の国。

足りない部分もあるが、それがまたこれからの成

長を予感させる部分でもある。若くて優秀な人材

も多いと聞く。今後が期待できる」と語った。

『住宅新報』（２０１２年２月２１日号）掲載記事より

�７２階建てフィリピン最高層の物件「グラマシー・
レジデンス」

�建設ラッシュのフォートボニファシオ一帯

�貧富の差は依然として存在している
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東洋と西洋の文化が融合されたユニークな文化

と生活様式を持つ国、フィリピン。東南アジアの

ちょうど中心に１，８４０Kmにわたって７，１０９の島で

形成されています。主要なエリアはメトロマニラ

市のあるルソン島、セブ島を含むビザヤス地方、

そしてダバオ市のあるミンダナオ島の３つ。気候

は雨季と乾季がありますが、基本的には１年中高

温多湿。日本との時差は１時間です。

正式国名：フィリピン共和国 Republic of the

Philippines

面 積：２９９，４０４平方キロメートル

人 口：９４，０１０，０００（２０１０年推定値）

政治体制：立憲共和制で国家元首は大統領。現在

の憲法はマルコス政権崩壊後の１９８７年

に制定。

公 用 語：タガログ（フィリピン）語と英語。英

語が広く使われ高等教育では必須。５００

以上の方言あり、７８の言語グループに

分かれ、９つの主要方言がある。

地 理：北緯４．２３度から２１．２５度、東経１１２から

１２７度に位置し、大小７，１０９の島から成

る。環太平洋造山帯に属するため、地

震も多い。海岸にはサンゴ礁が広が

り、群島の東側にはフィリピン海溝が

南北に走っている。

民 族：マレー系が９５％を占めるが、１００近い

民族グループに分かれ、独自の言語が

使用されている。そのため、地域や島

によって違った文化や民俗がある。

宗 教：キリスト教が９３％（ローマカソリック

８２．９％、プロテスタント５．４％、その

他４．９％）、イスラム教４．６％。

�

都市圏地域の推定人口（Gazetteer，２０１０年人口上位２５位より）

順位 都市的集積地域 国・地域 ２０１０年

１位 東京（Tokyo） 日 本 ３７，７３０，０６４

２位 ´メキシコシティ（Mexico） メキシコ ２３，６１０，４４１

３位 ニューヨーク（New York） アメリカ合衆国 ２３，３１３，０３６

４位 ソウル（Soul） 韓 国 ２２，６９２，６５２

５位 ムンバイ（Mumbai） イ ン ド ２１，９００，９６７

６位 サンパウロ（S～ao Paulo） ブラジル ２０，８３１，０５８

７位 マニラ（Manila） フィリピン ２０，６５４，３０７

８位 ジャカルタ（Jakarta） インドネシア １９，２３１，９１９

９位 デリー（Dilli） イ ン ド １８，９１６，８９０

１０位 上海（Shanghai） 中 国 １８，５７２，８１６

１２位 大阪＝神戸＝京都 日 本 １７，４０９，５８５
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�主要な業界団体

PHILRES（Philippine Institute of Real Estate

Service Practitioners Inc．）

２０１１年１１月２９日より、フィリピンの宅地建物取

引主任者は資格試験合格の上、本協会に加入する

ことが義務となった。PHILRESは不動産サービ

ス業において、唯一承認された専門家団体である。

１２，０００名の資格者の登録を目指している。

CREBA（Chamber of Real Estate and Builders

Association）

１９７３年設立。不動産業及び建設業を含む幅広い

関連事業者４０００事業体が加盟している。全米リア

ルター協会のフィリピンにおける提携先（日本に

おいては全日本不動産協会が NARと提携してい

る）。

�大規模上場不動産開発業者

アヤラランド

１８３４年に設立された Ayala Corporationの不動

産部門統括会社として１９８８年に設立。１９９１年に

フィリピン証券取引所１部上場。不動産開発、建

設、不動産管理、商業施設の開発及び運営、映画

館、ホテル、レストラン等の運営を行う。

フィリピンの不動産市況

首都圏のオフィス賃貸料、上昇傾向続く

マカティ高級物件、平均８４１ペソ/m２

世界中のマーケットにおいて総合的な不動産の

コンサルティング業務を行っているコリアーズ・

インターナショナル（コリアーズ）がフィリピン

不動産市場概観２０１１年第３四半期（２０１１年７～９

月期）動向及び今後の見通しをウェブサイトに掲

載した。

それによると、第３四半期の土地価格は、マカ

ティ中央ビジネス地区（CBD）で１平米当たり

２６万２，５５１ペソ～２８万５，７３１ペソ（平均２７万４，０００

ペソ）、１年後の２０１２年第３四半期には４．４％上昇

する見通し。一方、オルティガスセンターで１平

米当たり９万４，５７４ペソ～１５万８，１２６ペソ（平均１２

万６，０００ペソ）。１年後の２０１２年第３四半期には

５．０％上昇する見通し。

�アヤラランドがフォートボニファシオで建設中の物件

�

首都圏主要地区土地価格（単位：ペソ／平米）

地区 １１年Q２ １１年Q３ 前期比 １２年Q３（予） 年間変化率

マカティCBD ２５．７～２８．１万 ２６．３～２８．６万 １．９％ ２７．４～２９．８万 ４．４％

オルティガスセンター ９．４～１５．７万 ９．５～１５．８万 ０．９％ ９．９～１６．６万 ５．０％

フォートボニファシオ １３．６～１８．６万 １４．５～２１．０万 １０．３％ １４．９～２３．２万 １２．０％

11
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２０１２年度 フィリピン不動産事情視察報告座談会

平成２４年２月１３日
於：スクワール麹町

出席者
�荒井商店 取締役会長……………………………………………………………………………荒井喜八郎氏
�アーバネットコーポレーション 代表取締役社長……………………………………………服部 信治氏
�インタープライズ・コンサルティング 住宅不動産事業本部経営企画室室長……………大島奈櫻子氏
コポレ� 代表取締役………………………………………………………………………………清水 誠一氏
�つくばシティハウス 代表取締役………………………………………………………………清水 雄喜氏
�つくばシティハウス 取締役……………………………………………………………………舘野 孝之氏
�日本土地建物 代表取締役………………………………………………………………………�山 重子氏
�日本土地建物 課長………………………………………………………………………………山田 篤器氏
�日本土地建物 主任………………………………………………………………………………田中 良明氏
ハイネス管理� 代表取締役………………………………………………………………………重盛 政幸氏

司会
�住宅新報ビジネス社 営業部課長………………………………………………………………宮寺 朋之氏

座談会全景
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――先日はどうもお疲れさまでした。今から１

時間ぐらいの予定で座談会という形で発表を進め

させていただきたいと思います。まず初めに今回

の視察団の団長を務めていただきました荒井新規

事業委員長より挨拶をお願いいたします。

荒井 「今日はまたお忙しいところをお集まりい

ただきまして、ありがとうございます。感想など

活発に遠慮なく言っていただきたいと思いますの

で、よろしくお願いします。

日住協では、これまでヨーロッパ、アメリカ、

ベトナム、ドバイ、そして今回のフィリピンと海

外視察を行ったのですが、この中にはドバイやベ

トナムへ行った方もいらっしゃいます。私もドバ

イに行きましたが、砂漠の中に８００ｍのビルや葉っ

ぱのようになっている造成地など、もの凄いもの

を作っていましたね。なんて不自然だろうと思っ

たのですが、経済的にも案の定おかしくなってき

ました。

それからベトナムも大変活気のあるところでし

たが、当時は大変なインフレで、今ようやく底を

打った感じですね。いずれにしろ、ドバイとベト

ナムの二つの国は落ち目になってしまった。それ

に比べると、フィリピンはまだそれほど発展して

いません。まだまだ先ほどの二つに比べれば発展

途上の国だと思いますが、皆さんはどんな印象を

持ちましたでしょうか？ 本日は改めて意見をご

報告いただきたいと思いますのでよろしくお願い

いたします」

――ありがとうございます。後で皆さんにじっ

くりと感想をお話しいただきますが、その前に先

日のスケジュールを追って、皆さんの記憶をまた

新たにしていただきたいと思っております。

まず１日目はオリエンテーションがありまし

て、現地の証券アナリストの伊佐治先生にフィリ

ピンの市場動向についてのお話を聞きました。

フィリピン経済のマクロ的な話だったと思います

が、インタープライズ・コンサルティングの大島

さん、この話はどうでしたか？

大島 「フィリピンは初めて訪れましたが、行く

前の印象としては、やはり多くの方が思われてい荒井喜八郎氏

服部信治氏
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るのと同じく、貧しさや治安の悪さがイメージと

してありました。ですが伊佐治先生のお話を実際

に伺ってみると、フィリピン経済の成長の勢いと

いいますか、人口が増えたことや出生率が高く若

い方がとても多い中で、住宅をはじめとした不動

産のニーズがとても高いということがよく分かり

ました。その後の視察でも実感できたので、最初

にそのような下地となるような情報をいただけて

本当に参考になりました」

――ありがとうございました。このオリエン

テーションの後、グリーンベルト、ランドマーク

など、おもに商業施設を視察して参りました。日

本土地建物の�山社長、どうでしたか、向こうの

ショッピングモールは。

�山 「私もフィリピンは今回２度目で、２５年ぐ

らい前にフィリピンのマニラから少し離れたプラ

イベートリゾートに行った以来です。やはり治安

が悪いという印象が大変強かったのであまり自分

から行こうというお国ではありませんでしたが、

今回は予想以上に発展しているなと感じました。

ショッピングモールもこれからどんどん頑張って

やっていこうという勢いが感じられました。ただ

安くはなかったので、ブランド物の買物には不向

きかなと感じました」

――ありがとうございます。その後、アヤラ博

物館に行きまして、アヤラのパークテラスを中心

とした再開発のお話を聞きました。第一印象とし

てはいかがだったでしょうか、つくばシティハウ

スの清水社長。

清水（雄）「私の感覚ですけれども、フィリピン

自体が今、バブルではないかと思っています。だ

から投資して自分で損する分はいいかもしれませ

んけれども、いつバブルが弾けて損失を与えるか

わからない。お客様には紹介できないなというの

が私の印象でした」

――アーバネットコーポレーションの服部社

長、パークテラスなどアヤラの物件はいかがだっ

たでしょうか。

服部 「建物の雰囲気もとてもよかったですね。

モデルルームの模型などについてはしっかりお金

大島奈櫻子氏

清水誠一氏
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をかけて作ってあるという感じはしました。でも、

これが町のどこにどのように建つのかということ

が分かりにくい。“パークテラス”といっても、

マカティのどの部分に建つのかが最後まで分かり

ませんでした。できれば市内の地図に落とし込ん

だようなものを事前に資料を使ってご説明いただ

くと、より理解できたと思います。パークテラス

は建物のロケーションがとてもいい雰囲気でした

が、モデルルームとしてはやはり日本と比べると

デザイン的なものやセンスが今イチで、もう少し

しっかり作り込んでおけばいいのになという感じ

がしました。他の日に見たモデルルームも非常に

お金をかけているところはかけているのですが、

デザインが弱いなと思いました」

――ありがとうございました。２日目はロック

ウェルなどをバスから見学した後、セントルーク

ス病院の視察に行って参りました。現地の最先端

の医療施設だったと思いますが、こちらについて

は荒井団長からどうぞ。

荒井 「旅行中も申し上げましたが、フィリピン

の大きな外貨収入は出稼ぎ労働者の仕送りで、外

貨収入の２割はいっているかと思います。そのよ

うな中で非常に評判がいいのが看護婦さんで、か

なりの人がアメリカに行って看護婦として働いて

いてしかも評判がいいと聞きます。理由はホスピ

タリティがあることと英語がきれいだということ

です。セントルークス病院は多分フィリピンで一

番いい病院で最高の部屋は２０万となっていました

ね。

セントルークスはオープン型病院というお医者

さんが事務所を持っていて患者は事務所で診ても

らって、そこから病院を紹介するシステムです。

アメリカの場合ですとメディカルモールという要

するにクリニックビルがありまして、ロサンゼル

スなどには何百人というお医者さんが入っている

医療ビルがあります。セントルークス病院はこの

アメリカ型なので、われわれにとって新鮮な感じ

でしたね」

――病院の後、かなり建設が進んでおりました

セレンドラを視察して参りました。初日に続いて清水雄喜氏

舘野孝之氏
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アヤラランドの物件を見てきたわけですけれど

も、アヤラランドの物件について、ハイネス管理

の重盛社長はいかがでしょうか。

重盛 「アヤラさんの物件では初日に見たパーク

テラスのモデルルームの話をさせていただくと、

先ほどの服部社長と同じくやはり質がよくないな

と感じました。生活の違いもあって、建物の広さ

は「この狭いところに家族で？」という感じもし

ました。扉の材質、質感などはやはり日本のほう

がしっかりとしたものを作っているなと一番感じ

たところです。全体的に面で大きな開発をされて

いますので、そのランドマーク、空間の作り方は

いろいろな広がりもあるのだと思いますが、単体

で見るとどうなのかなと。フィリピンという国で

は確かにいいものだと思うのですが、やはり日本

の建物のほうが全くしっかりしていて、デザイン

も含めていいと感じました」

――ありがとうございます。センチュリー・プ

ロパティーズの本社では最高経営責任者のホセ・

B・アントニオさんからご挨拶をいただきまし

た。現地のトップ企業最高責任者とお話する機会

を得て大変ありがたかったと思います。センチュ

リー・プロパティーズの社長の話を聞いて、服部

社長はいかがだったでしょうか。

服部 「今回のツアーの一番の収穫でした。現地

の開発をしているデベロッパーの第一線の方のお

話を聞けるということはなかなか機会がありませ

ん。このような形で行ったからこそだと思います。

センチュリー・プロパティーズが非常に勢いのあ

る会社だという感じがしましたし、その後見せて

もらったグラマシーや、イメージキャラクターで

パリス・ヒルトンを起用したりなど、総体的な戦

略でフィリピンの中でこれからのし上がっていく

ぞという感じが非常に伝わってきました。六本木

ヒルズの設計者等も招いて総合計画をしたようで

すし、非常に意欲的な会社ですね。お話を聞いた

ところ、去年上場したばかりと言っておりました

ので、これからの会社という感じがしました」

――このあたり、大島さんはいかがでしょうか。

大島 「直接このような勢いのある会社の話が聞

けて非常に参考になりました」

――センチュリー・プロパティーズの本社の後

はセンチュリーの物件を幾つか見てきました。ベ

ルサーチとの提携によるミラノ、パリス・ヒルト

ンがデザインに協力した物件。そして、グラマシー

というフィリピンでも一番背の高い建築現場を見

�山重子氏
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てきたわけですけれども、センチュリー・プロパ

ティーズの開発を見て、つくばシティハウスの清

水社長はどのような感想をお持ちになりました

か。

清水（雄）「多分ここ１０年ぐらいは伸びるのでは

ないかと思いました。ただ、工事現場を見て、少

し危なっかしいのではないかと感じました」

――日本土地建物の�山社長はいかがでしょう

か。

�山 「新興のデベロッパーさんらしく、とても

お金をかけているなと。ベルサーチさんやパリ

ス・ヒルトンさんなどを使うところがとても上手

だなと思いました」

――グラマシーは７２階建ての一番上まで何人か

有志の方が上っておられました。マニラ湾まで見

えましたが、日本土地建物の田中さんはいかが

だったでしょうか。

田中 「１０階ぐらいまでは何ともなかったのです

けれども、７２階ということを知らなくて、上のほ

うに行くにしたがって上らなければよかったと本

当に後悔しました。滑車二つぐらいで、ワイヤー

で吊るしているだけだったので、非常に怖かった

です」

服部 「あまり現場がきれいではないというお話

も聞いていたのですが、日本の現場をいろいろ見

ている私が見ても“よく片づけているな”と思い

ました。お客さんが来るからそこだけきれいにし

ている可能性もあるのですが、通る道も全部整理

されているし、物が散乱しているわけではないし、

上まで上っても現場は非常に片づけが行き届いて

いました。むしろ中国などの現場は非常に汚いで

す。そのような意味でもフィリピンの建設現場の

印象はとてもよかったです」

荒井 「ベトナムでは竹でしたね」

服部 「そうですね。中国も竹が多いですね、ま

だ」

――今回は向こうのトップ企業のアヤラランド

と、まさに新進のセンチュリー・プロパティーズ

を見学してきたわけですが、この２社を比べて鮮

明な違いなどを感じるところはありましたか。ハ山田篤器氏

田中良明氏
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イネス管理の重盛さん。

重盛 「お話を聞かせていただいたのはセンチュ

リー・プロパティーズさんだけだったものですか

ら、アヤラとの違いは建物と感覚の比較でしかな

いのですけれども、先ほど荒井会長もお話しされ

ていたように、センチュリー・プロパティーズさ

んはパリス・ヒルトンであったり、たくさんデザ

イナーさんを使いながら新しい見せ方をしている

のかなと感じました。ただ仕上げやモデルルーム

の中だけで言うと、細かいところはもっともっと

改善の余地はあると思いました。やはり後発であ

るセンチュリーさんのほうが、今の時代に沿った

新しい見せ方などいろいろな取り組みをして開発

されているのかなという感じは受けました」

――ありがとうございます。大体これで２日目

までで、３日目はそれぞれが視察してマニラに帰

る日程でした。では１名ずつ指名させていただき

ますので、今回の視察についてどのような感想を

お持ちになられたかということを教えていただけ

ればと思います。コポレの清水社長、お願いいた

します。

清水（誠）「やはりまだ治安が悪過ぎて、投資と

いうところでは難しいのかなという感じはありま

した。それと、あの国は政権が変わったらまたど

うなるか分からないというイメージが残りまし

た」

舘野 「私はよくイスタンブールに行くのですが、

開発が所々にかなりあってそのお陰で街全体が活

気づいている感じがします。フィリピンも作り方

が一緒だったので、あれがどれぐらいまで続くの

かという部分と、先ほど言ったように、反面では

治安が悪過ぎる状況もあるので、どこまで開発が

進んでその後どうなるかという部分で清水社長と

一緒で怖いかなと思いました」

清水（雄）「やはり実需というものがないところ

は、先ほども言いましたけれどもバブルですから、

７割ぐらいしか埋まっていないようです。３割も

空いているというのは大変なことなのでやはりま

だまだ投資はできないですね。ヨーロッパの経済

の影響も今後非常に受けると思うので、投資には

宮寺朋之氏

重盛政幸氏
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乗り切れないかなというのが私の思っているとこ

ろです」

大島 「夏に上海に行っていろいろと不動産を見

てきたのですが、中国以上に経済の明暗がはっき

り分かれているという印象を持ちました。発展し

ているところはとても発展しているけど、少し離

れると貧困層の方がたくさんいます。センチュ

リー・プロパティーズの会長のお話では中間層も

徐々に育ってきているというお話だったのです

が、まだその実感はあまりないかなと。これから

そのような層の方々が伸びてくると、本当の底力

がフィリピン経済についていくのだろうなとは思

います」

服部 「私も１０年ぐらい前に１回マニラへ行った

以来だったのですが、１０年前とは本当に様変わり

していました。マカティも非常にきれいになり、

商業施設のグリーンベルトなども施設としてレベ

ルの高さを感じました。おしゃれ感も含め、「こ

こがフィリピンなのか」という感じで、最初は驚

きからスタートしました。その間の開発について

は基本的には面の開発のような形でやられている

のだなというのが実感です。マカティの隣、ロッ

クウェルが元火力発電所の跡地を開発してできた

という話も聞きましたし、フォートボニファシオ

については、フィリピン国軍の跡地ということ

だったし、今回時間をかけたセンチュリーグルー

プも、元々インターナショナルスクールの跡地だ

ということなので、そのような大規模ないろいろ

な施設の跡に、面で開発するという手法だったと

思いました。

建築的なことで言うと、全体の計画のようなこ

とは非常に目を見張る部分もあったり、作り込み

や見せ方のうまさのようなものは、一部僕らも参

考になったと思います。ただ、個々の建物の部屋

については、先ほどから言っているようにインテ

リアへの関心が薄いのかもしれません」

――先日、プロパティエージェントの中西社長

とお会いしたときに感想を聞いて来ております。

中西社長が言うには、フィリピンの開発の仕方が

非常に大胆。規模がといいますか、思い切ってい

るというようなことが一つ。それから、国民の平

均年齢が２３歳ということで非常に将来的な潜在能

力を感じました。ただし、現状では国民の平均年

齢が低いことが、どちらかというと裏目に出てい

るのではないかというようなことをおっしゃって

いました。

荒井 「私の全体的な印象とすると、先ほど申し

上げたようにドバイの砂漠の中にあのようなもの

を作っていること自体がエキサイティングでした

し、ベトナムもよくみんな働いていてあの競争心

を目の当たりにするとやはりすごい国だなとエキ

サイティングな気持ちになりました。そうすると

今回のフィリピンは偉大なる田舎へ来たような感

じであまり興奮しなかったのが率直な感想でした

ね」

重盛 「まず建物では、生活のスタイルの違いが

大きく感じられました。私などは収納スペースが

気になって一番初めに目につくのですが、収納が

少なかったですね。といっても、セカンドハウス

やリゾートマンション的な感覚で取得するには十

分なのかもしれません。それから投資の部分では、

やはりまだまだギャンブル的な要素が強いと思い

ます。単発でハイリスク・ハイリターン、この２、

３年でやって引き上げるというような感覚として

はいいのかもしれませんが、色々な経済の背景や

全体的なことを考えると、長期的に安定して投資

をするというところには、まだ至っていないよう

な気がいたしました。

フィリピンという国は生まれて初めて行ったの

ですが、これまで聞いたイメージとは違って怖い
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国とは感じませんでした。ただ車窓からスラム街

を見ますと、やはり夜中に小さい子が出歩いてい

たりと貧富の差を感じました。いろいろな国を見

ることで、日本のいいところや悪いところに気が

付くことができるので私なりに非常に勉強にもな

りましたし、楽しく参加させていただきました。

今はフィリピンの１０年後を見てみたいと思ってい

ます」

�山 「人口も２％の推移で増えているフィリピ

ン。GDPも５％の推移で増えているということ

から勢いがとても感じられまして、日本に比べて

うらやましいなというところがありました。証券

アナリストの伊佐治さんもやはり最初に来たとき

には“絶対に住みたくない”とおっしゃっていま

したが、その方が住みついてしまっているという

ことは意外に住めば都なのかなということも感じ

ました。

やはり貧富の差が激しく子供がはだしで夜中に

うろうろしているのを見てしまうと、本当にかわ

いそうだなと思いました。一部の人がお金を吸い

上げてしまっているところを直さないと、どうし

ても行き詰まってしまうと思います。アヤララン

ドさんの物件や、センチュリーさんの建てている

物件はもう既に上がってしまっていると思います

ので、どうせ投資をするなら、センチュリーさん

が後々地上げしてくれるようなただ同然の土地を

買い取って、じっと地上げしてもらうのを待って

売るのが一番儲かりそうな気がしました」

山田 「私自身も初めて今回フィリピンに行った

のですが、フィリピンという国はロックウェルの

ような近代的な建物が建っているような国という

感覚はなかったので、非常に驚きました。ただよ

く見てみるとやはり建物自体が古く、夜中に日本

人が２人で歩けるような町ではなかったので、個

人的には若干怖い思いをした部分もあります。投

資につきましては、長期的な目線で考えると需要

と供給のバランスが私もよく理解できません。今

後、購入して売却するまでのタイミングが非常に

大切になってくるのかなと個人的には感じまし

た。その間の運用をどのような形でできるのかと

いうことが今後勉強していきたいと思ったことの

一つです。私自身、今回のフィリピンの投資には

たぶん参加しないと思うのですが、とてもよい勉

強になりました」

田中 「僕も今回フィリピンは初めてなのですが、

怖い目にも遭ったので治安が悪いという印象とな

りました。ですが GDPや消費者物価など経済指

標の面からみたフィリピンの成長率は非常に高い

ので、個人的には今後、発展するのではないかな

という感じがします。ただやはり発展途上国なの

でどうしてもインフラ面などの課題が多くなりま

すが、人口構成なども若年層が非常に多いので、

課題をクリアできれば内需などは非常に旺盛にな

ると思います。投資という面では、考えてみても
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おもしろいのではないかなと」

服部 「不動産投資とは直接違うのですが、最終

日のゴルフでご一緒させていただいた IT会社の

社長さんは、日本の３分の１以下ぐらいの人件費

で、東大卒の若者よりも優秀なフィリピンの若者

を数十人雇っているらしいです。フィリピンでは

大学を卒業してもいい就職先がないそうなので、

こういった優秀な若者をピックアップできるとの

ことでした。その方から“英語さえできれば、ウェ

ブ系のビジネスをフィリピンでやるのは絶対いい

ですよ”というアドバイスをいただきました。中

国にもかなり優秀な人材はいますが、非常に拝金

主義でなかなか使いにくい。少し怒るとすぐ出て

いってしまったり、会社にあるものを持って帰っ

たり、いろいろな問題があります。それに比べる

とフィリピンの若者は非常にまじめだそうです。

若い人を使ってビジネスをするという意味では、

フィリピン、マニラはとてもいいのかもしれませ

ん。

また、フィリピンのマンションは、工事が着工

してすぐ分譲を開始して６割ぐらい売れないと次

の段階に工事が進めないというシステムだそうで

す。６割ぐらい売ったお金を預かって、それをベー

スにして次の工事に入っていく。さらに２次募集、

３次募集をして、どんどんお金を貯めていって完

成まで持っていくというようなマンションの作り

方で、日本のように銀行からお金を借りる、ある

いは完成までのお金を用意するというシステムで

はないのだそうです。昔のゴルフ会員権がそう

だったのですが、着工する時点で土地代ぐらいは

用意しているのですが、工事費はほとんど会員権

を売ったお金を集めて次の工事をやっていくとい

うシステムです。１回目は縁故会員、１次募集、

２次募集、同じ会員権ですけれども、最初の募集

に比べるとだんだん何割か上がっていくような格

好で完成まで持っていくという。そのあたりはゴ

ルフ会員権とイメージとして似ていると思うので

すが、利用権といいますか、購買権に似たような

ものを工事中に転売するということは可能なのだ

そうです。

非常に特殊で日本人的感覚では少し分かりにく

いところもあるのですが、完成しても住んでいる

人は７、８割くらいしかいないので、実需がきち

んと伴っていないといえます。しっかりした投資

ビジネスにはなりにくいと思いましたが、いわゆ

る短期的な投資、ハイリスク・ハイリターンの投

資ビジネスとしては、フィリピンは今の形だから

こそおもしろいと思います。短期間に買ってどん

どん売っていけますから。リスクは当然ながらあ

りますが、これは個人の好みの問題だと思います。

まさにそのような意味では投資の醍醐味があるよ

うな感じがします」

――全体的に治安等々の問題でなかなか投資や

開発等は難しいというご意見が出ました。前回ベ

トナム視察に行かれた方で「ベトナムはこういう

点がよかったけれども、フィリピンは…」とか、

または他の国で投資なさっている方がその国と

フィリピンとはここが違う、などのご意見があれ

ばお聞かせください。

荒井 「ベトナムとフィリピンの相違点ですが、
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やはりベトナムはアメリカや中国に勝ったことが

ある国です。とにかくよく働きますね。あれだけ

働いている国が今、共産主義の後遺症で賄賂が多

いというところがネックになっています。それこ

そベトナムは人口が８，０００万ぐらいあるわけだし、

これからよくなると思いますが、フィリピン人は

それほど働いているようには見えませんでした。

そこがフィリピンとベトナムの大きな違いではな

いかと思います」

服部 「僕は１０年前ぐらいに１回フィリピンに

行っているのですが、そのときは道路の際に若者

も年寄りもたくさん座っていました。就業率が低

いということもあるでしょうが、昼間からボーッ

としている感じで非常に印象が悪くて。ベトナム

にも行ったことがあったので、ベトナムとフィリ

ピンは全然国民性が違うなと思いましたね。でも

今回行ったフィリピンでは、昼間に道端で座って

いるような人は全然見かけませんでした。何か変

わってきたなという感じがしましたね」

荒井 「それはいいところばかりに行ったからで

はないですか？」

服部 「いや、古い町なども割と通りましたね。

ゴルフ場に行くときもそうですけれども、町中を

通って、ずっとそれを気にして見ていたのですけ

れども、みんな動いていました。じっと座ってい

る人が非常に少なかったので、少し変わってきて

いるのではないかという気がします」

――フィリピンには皆様それぞれが違った感想

をお持ちのようで、投資に関しても各々違うお考

えとなったようです。では最後に、荒井団長より

ひとことお願いいたします。

荒井 「皆様それぞれがよい視察ができたようで

大変うれしく思います。これをきっかけに今後も

皆様と交流できればと思っております。ますます

のご活躍を期待しております」

――本日はありがとうございました。
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日住協マニラ視察レポート
�アーバネットコーポレーション

服部 信治

都会のオアシス「グリーンベルト」を見学

２０１２年１月１９日、真冬の日本を後にして一路常

夏のフィリピンに向け出発。１月の平均気温は２８

度と１年で一番過ごしやすいマニラに、荒井喜八

郎団長以下２０名の視察団の一員として降り立っ

た。

ホテル到着後すぐにホテル会議室でオリエン

テーションが行われ、現地在住の証券アナリスト

伊佐治稔氏による「フィリピンマクロ経済の動向」

の講演及び質問の機会を通じ、フィリピン経済の

現状と今後の可能性、分譲マンションの状況につ

いて基礎知識を詰め込むことができた。

オリエンテーション終了後、マカティの中心部

でアヤラ通りとマカティ通りの交差点付近に広が

る巨大ションピングモール「グリーンベルト」を

見学した。中央にグリーンベルトの公園を配し、

それを取り囲むように４、５階の低層のモールが

連なり、カフェ、レストラン、ブランドショップ、

シネマコンプレックス、オフィス等を道路に出る

ことなく回遊できる造りとなっており、一帯はま

さしく都会のオアシスといった風情であった。

フィリピン最大のマンションデベ、

アヤラグループ

このグリーンベルトの中に最初の見学予定地

「パークテラス」というレジデンスのモデルルー

ムがあった。このマンション事業はフィリピンで

最大のマンションデベロッパーであり、グリーン

ベルトの開発運営も手掛けるアヤラグループが

行っている。モデルルームに入るとホールの真ん

中に超高層の模型が設置されており、なかなかの

迫力であったが、インテリアは日本に比べ、とて

も雑で工夫されていない印象を受けた。しかし着

工わずかの時期ながら大半は販売終了していると

のことで、地元の不動産熱の高さが窺えた。

翌日の午前中、我々はロペスグループにより開

発されたマカティ隣接部のロックウェル地区と、

アヤラグループにより開発されたフォートボニファ

シオ地区にあるセントルークス病院及び「ウエスト

タワー」レジデンスのモデルルーム見学を行った。

�グリーンベルト視察
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センチュリーグループによる開発事業

午後からは昨年フィリピン証券市場に上場した

ばかりで最も勢いのある、センチュリー・プロパ

ティーズの本社ビルを訪問し、代表のホセ・B・
アントニオ氏よりフィリピンの不動産事業やフィ

リピン経済の将来についての熱いご意見を伺うこ

とができた。その後センチュリーグループが開発

しているインターナショナルスクール跡地の大型

開発事業である、ベルサーチが総合プロデュース

した「ミラノ」レジデンス、パリス・ヒルトンが

総合プロデュースした「アズール」アーバンリゾー

トレジデンスのモデルルームの見学をし、最後に

フィリピンで最も高い７２階建の「グラマシー」レ

ジデンスの工事中のビルの最上階の見学をした。

マニラ湾や、今まで見学してきた超高層ビルを眼

下に望み、鉄筋１本だけの手すり越しにのぞく地

上の風景に足がすくみながらの貴重な体験であっ

た。

新興国のパワー溢れるフィリピン

１０年前に訪問した時はマカティのほんの一部を

除き町中が汚く、労働意欲をあまり感じさせない

ような人々が溢れている印象だったが、今回の訪

問で少なくともアジアの新興国として発展してい

こうという人々のパワーを感じることができ、有

意義な旅となった。

最後に、フィリピンで多くの不動産投資を実践

され、今回の旅を企画してくださった株式会社夢

ハウジングの塀和社長に、この場を借りて御礼申

し上げます。

�パークテラスのモデルルーム

�アヤラランドのマカティ再開発計画の説明を聞く �ホセ・B・アントニオ氏の意見を聞く一同
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フィリピン視察ツアーを終えて

�インタープライズ・コンサルティング

加藤 有・大島奈櫻子

フィリピンという国に対して「治安の悪さ」や「貧困にあえぐ国」といった

イメージを抱かれている人は多いのではないでしょうか。かく言う私たちも、

少なからずそのようなイメージを持ちながら、今回フィリピンという国を初め

て訪れました。正直言えば「いったいフィリピンの不動産市場にどれほどの可

能性があるのだろうか」と半信半疑の気持ちがありました。では実際に訪れて

みてどうだったか。一言でいえば「半分はイメージ通りであり、半分は全く異

なっている」と言えるかもしれません。

世界中から資金が流入するフィリピン

なぜそのような感想を抱くことになったのか。

ここではまず、フィリピンを訪れてみて初めて

知ったフィリピン経済の勢いについて触れてみた

いと思います。フィリピンは国土が約３０万平方キ

ロメートル、人口は約９，４０１万人（２０１０年推定値）

と、いずれも日本の約８割に匹敵します。そんな

フィリピンと日本が大きく異なる点は経済の成長

率です。フィリピンは９０年代後半以降、アジア通

貨危機やリーマンショックの年を除けば概ね５％

前後の経済成長を続けています。２０１０年時点での

GDPは１９９５億ドルと日本の４％にも満たない規

模ですが、経済環境だけを見れば、高い出生率

（２００９年現在で３．１９人）による人口増加と、国民

の平均年齢が２２．７歳（２０１０年値。ちなみに日本は

４４．６歳。）という若さから、潜在的な経済成長力

は日本とは比べものになりません。そのような経

済環境を背景に、都市部を中心に世界中から多く

の資金が流入しているという実態を目の当たりに

しました。

住宅市場は拡大の一途

それらの資金を吸収しているのがフィリピンの

不動産市場です。特に需要が見込まれている住宅

市場は拡大の一途を辿っています。それを示すか

のようにフィリピンの住宅ローン利用残高はここ

数年で大きな伸びを見せています（グラフ１参

照；�住宅産業研究所調べ）。実際、マニラの街

は建設中のビルや高層マンションに溢れ、ショッ

ピングモールを歩けばいたるところで分譲マン

ションのチラシを配っています。しかし何より驚

いたのは、「それでも需要に供給が追い付いてい

ない」という現実でした。
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例えば初日に訪れた大手不動産デベロッパーが

開発中の高級タワーマンションの販売センターで

は、フィリピンの所得水準からすれば超高値とも

いえる物件（６４m２の１LDKが約３，０００万円）が順

調な売れ行きという話を聞き、２日目に訪れた新

興デベロッパーが開発中の高級タワーマンション

も「即完続き」で気に入った物件は即決しないと

購入できない、とのことでした。抽選で当選しな

ければマンションが買えない時代だった日本のバ

ブル期を彷彿させるお話でした。

外国人による分譲マンションへの投資

しかし、いくらフィリピン経済が成長著しいと

はいえ、高級住宅がそこまで飛ぶように売れるの

は何故だろうかと疑問に思わざるを得ませんでし

た。そこで色々とお話を聞くうちに分かったこと

が２つあります。１つはフィリピン特有の不動産

市場の構造であり、もう１つは外国人の投資目的

による不動産所有、というものです。

１つ目のフィリピン特有の不動産市場の構造と

は、不動産開発に関する法規制に起因しています。

フィリピンでは、開発段階（いわゆる青田売り）

で６割の買い手が見つからなければそれ以上の開

発が許可されない、というルールがあるため、青

田売りである第１期の販売ではかなり値付けを安

く設定することが一般的だそうです。もちろん買

い手は、実際に完成できるかどうか分からないリ

スクを負うことになるので、一概にメリットばか

りではありません。その後開発が進み、第２期、

第３期と完成に近づくにつれ販売価格はどんどん

高まっていき、即入居できる完成物件ともなれば

第１期の販売価格の倍近い値段がつくことも少な

くないとのことでした。後になればなるほど販売

価格が下がる傾向にある日本のマンションとは真

逆です。従って、そこに投資の目を向ける人が出

てくるのは当然のことと言えます。それが２つ目

の特徴につながるわけですが、外国人による分譲

マンション購入が全体の４割～５割を占めている

そうです（都市部の高級マンションに限った数

字）。外国人といってもその国籍は様々で、欧米

人、中国人、シンガポール人、韓国人、そして日

本人の個人投資家たちがフィリピンの不動産に投

資をしています。

リスクと苦労を乗り越えて成功がある海外事業

今回のツアーをコーディネートして下さった�

夢ハウジングの塀和社長は、まさにそうした日本

の個人投資家とフィリピンの不動産の橋渡しをさ

れており、フィリピンに限らず、今海外の不動産

�グラフ１（出所：�住宅産業研究所「海外住宅関連データ集」）
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に目を向けている日本人は非常に多いそうです。

このフィリピンですでに多くの実績を残されてい

る塀和社長の先見の明と事業の推進力には感服す

るばかりでしたが、それと同時に一方ならぬ御苦

労もあったとのお話に、海外事業の難しさを痛感

した次第です。しかしながら、どのような事業で

あっても、リスクと苦労を乗り越えてこその成功

があることもまた思い起こさせていただきました。

冒頭で触れたとおり、どちらかといえばマイナ

スのイメージが強かったフィリピン経済の明るい

面とこれからの可能性を今回知ることができたこ

とは、貴重な経験となりました。当然ながらまだ

多くの貧困層を抱え、発展途上にあるフィリピン

の先行きは明るいことばかりではないかもしれま

せん。しかしながら、中国や他の東南アジア諸国

同様に、成長途上にある国特有の熱気と活力を感

じたのは間違いありません。そして夢ハウジング

さんのように、そうした国々の成長力を自社に取

り込むことができるかどうかは、貪欲な事業への

情熱と「成功するまでやり続ける」信念にかかっ

ているのではないかと思います。

最後になりましたが、今回このような貴重な機

会を作っていただきました日住協・新規事業委員

会の皆様とコーディネーターとして多大なご尽力

をいただきました�夢ハウジングの塀和社長に感

謝を申し上げます。ありがとうございました。

�

センチュリー・プロパティーズが建設中のナイツブリッジ

�アヤラランドの開発物件「パークテラ
ス」モデルルーム
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フィリピン不動産視察ツアー２日目

�日本土地建物

山田 篤器
田中 良明

フィリピン経済発展の可能性

フィリピンは国土約３０万平方キロメートルで、

日本の国土の約８割、７，１０９にもなる島々から構

成されている日本以上の島国です。米大手投資銀

行であるゴールドマンサックス証券が出した２００７

年の経済予測レポートの中では、BRICsに次い

で成長が期待されるとした１１カ国の新興経済発展

国家群を NEXT１１と呼びますが、その中にはフィ

リピンも含まれており、今後経済発展が大きく見

込まれる有望な国として注目されています。GDP

は年６％で推移、若年層は４０％、人口は約９，４００

万人、一説には人口は既に１億を突破していると

言われてます。また人口は増加傾向にあり、HSBC

香港上海銀行の調べでは２０５０年に人口約１億

５，０００万人に増加、GDPは世界１６位に浮上すると

推定されています。また、今後ミドルアッパー層

が増えてくると推測されます。現在は水、インフ

ラ、住宅、教養が懸念であり課題です。人口の増

加のスピードにインフラ整備が追いついてないの

が実情ですが、徐々にそれらが追いついてきた状

況です。

マルコス政権崩壊以降、政治的に不安定になり

近隣の東南アジア諸国に抜かれた感がありました

が、近年では急速に近代化が進んでおり、アヤラ

財閥が戦後開発してきた新興地域・マカティは、

フィリピン最先端の商業都市になりました。高層

ビルが建ち並び、商業の中心地であり、日本企業

も多数ここに集中しています。地価が最も高く、

富裕層の住むエリアで、アヤラセンターや巨大な

アヤラショッピングモール・グリーンベルトがあ

ります。

これらの街並みは非常に整備されており、欧州

�セントルークス病院から見えた学校 �一流ブランド店が並ぶグリーンベルト内のショッ
ピングモール
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以上に洗練され、フィリピンでも物価が高く一番

豊かなエリアです。外国人駐在員用から語学留学

生、ITコールセンターのローカルスタッフ向け

などの需要が強く、ますます発展していくエリア

となりそうです。また、これらの新旧デベロッパー

による一体型開発が周辺エリアにも波及すると予

測されます。またフィリピン住宅事情に関しては、

年間供給戸数２５万戸に対してのフィリピン国内で

の需要戸数は３２０万戸と推測され、とにかく足り

ない状況となっています。ミドルアッパー層が増

加していくと共に、住宅需要はより一層増えてい

くと推測されます。

フィリピン不動産の特徴

現在のフィリピンでは外国人は土地を所有でき

ません。法人名義であれば可能ですが、但し、法

人所有権は４０％まで、６０％以上は現地資本とされ

ています。そのため海外投資家が投資する物件は

コンドミニアムがメインです。中でもアヤラ社や

センチュリー・プロパティーズ社が開発するコン

ドミニアムが中国や韓国の投資家に人気です。ま

た、投資先はプレビルド物件（建築許可が下り施

工準備に入っている物件、または、施工に取り掛

かった物件のこと）になり、プリセールスで販売

されます。

これらはフィリピン特有のデベロッパー販売形

態であり、プリセールス物件ともいいます。開発

は棟（プロジェクト）ごとに法人化することによ

り倒産隔離を図り、エクィティは開発前に６割程

度を販売することにより調達します。この段階で

購入した場合、定価の６割程度のバリュープライ

スで購入が可能です。以後、開発進捗状況に応じ

て販売→開発資金調達といった構図を成していま

す。

また、現在のフィリピンは毎年６％の割合でイ

ンフレが続いています。固定資産税は時価の２％。

２０１２年にリート発足を予定しています。住宅市場

は供給より需要が旺盛な状況であり、また緩やか

なインフレが長く続いていることから今後も不動

産価格は上昇する可能性が高いと考えられます。

�セントルークスメディカルセンター。日本語に訳すと聖路加病院
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アジア通貨危機のような投機マネーの流入、引上

げが起こったとしても一時的な押し目になり、長

期的には上昇が見込まれます。

ロックウェル…元米軍基地。ロペス財団によって

開発された、高級マンションが林立しているフィ

リピン屈指の高級エリアです。新進気鋭のデベ

ロッパー、「センチュリー・プロパティーズ」が

コンドミニアムを開発。当該会社が分譲するコン

ドミニアムは日本人に人気があり、４００～５００戸程

のコンドミニアムが１カ月～１．５カ月程で完売す

るほどです。

また、このエリアは非常に人気が高く、中国人

投資家や韓国人投資家も現在は買い漁ってるた

め、物件を確保するのが非常に困難です。

セントルークスメディカルセンター…徒歩で訪れ

るには難しいところに位置し、アクセスは車かタ

クシーのため、利用者はハイソサイエティーがほ

とんど。従事する看護師の月給は日本円で２．５～

３万円ほどです。

日本の病院とは違い開業医の集まりであるオー

プンシステムとなっています。これは場所貸しシ

ステムで実際の診療は別の場所となるケースが多

く見られます。５０年程度の定期借家契約となって

おり、内装のレイアウトは自由。看護師は病院か

らレンタルします。

視察を終えて

マニラ市内を歩いてみると、日本では考えられ

ない状況を目の当たりにします。まだ１０歳にも満

たない子供が裸足で夜の路上で寝ており、それが

当たり前のレベルなのです。マカティなどは今ま

さに近代化が進んでいる中、少し前の中国のよう

に急激な経済成長に伴う貧富の格差が拡がってい

くかと思います。ただ、GDPの１割は海外から

の送金といったフィリピンならではの特徴が示す

ように、この国の国民性は海外へ飛び出て生きて

いく逞しさや生来の明るさがあり、これからもっ

と大きく発展していくと今回の旅で確信しまし

た。まだまだ課題の多い国かと思いますが、世界

の経済の潮流から、例えばコールセンターのアウ

トソーシングが増えてきていることのように、安

価な労働力を求めてフィリピンを含む東南アジア

に労働力が移行することと思われます。それによ

る雇用の創出から消費拡大に繋がり、大きな経済

成長期に突入すると考えられます。

�セントルークス病院のスタッフ
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フィリピン視察を終えて

プロパティエージェント�

中西 聖

フィリピンの開発状況

私がこのフィリピンの視察を通して感じたこと

の一つは、マニラにおける大手デベロッパーの開

発状況に驚嘆したことです。

まずは建てる建物自体が非常に大規模でした。

フィリピンといえば１９９０年バギオ大地震による被

害が記憶に新しいのですが、頻度は日本に比べる

と非常に少ないようで、建物の大きさからしても

地震の心配はさほどしているように感じられませ

んでした。

そして建物の開発には、世界的なブランドと組

んでデザインしたり、世界的な著名人を呼んだり

と非常に「大胆さ」を感じました。また、大胆さ

と言えば開発自体をその不動産だけでなく「地区」

自体を開発しようという点にも興味が湧きまし

た。これは日本でいう六本木ヒルズを想像させま

す。地区を開発することでその一帯を活性化し、

その不動産自体の価値も守ることになるのです。

「大胆」。これは私がフィリピンの不動産開発状

況を見て感じたことを直接表す言葉と言えるで

しょう。

アヤラランドとセンチュリー・プロパティーズ

もう一つ興味深かったのがアヤラランドとセン

チュリー・プロパティーズ２社の関係です。

アヤラランドは財閥系で、日本でいう三菱地所

のようにインフラ系の会社も持っています。セン

チュリー・プロパティーズは新興企業で、日本で

いう昔の森ビルという感じがしました。印象的

だったのは、アヤラランドがマニラにおいて最も

高い高層ビルの開発をしていると、新興企業のセ

ンチュリー・プロパティーズが負けじとさらに高

�パリス・ヒルトンがデザイン協力したアズール �ベルサーチとの提携による開発物件も
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い建物を開発する、という競争関係でした。

今、日本国内でこのような話を聞けば、多くの

年配者は「無理するとケガするぞ」というでしょ

う。しかし、フィリピンの熱気はそのような言葉

さえ少数派に感じます。途中で何があるかは分か

りませんが、このように競争しながら質を上げて

いくことが、長い目で見ると、フィリピン経済に

大きく寄与することになると思います。

フィリピンの経済状況

もちろん見学した開発地区だけでマニラは成り

立っていません。まだまだ非常に多くの貧困層が

存在し、車道に出ては物売りをする子供や、非常

に危険な車道脇で小さな子供が裸足で遊んでいた

りします。彼らを見ると、まだまだ経済的に工夫

や改善をする必要性を感じました。

しかし私個人は、それを大きな伸びシロに感じ

て非常に面白いと思いました。BOP＊（base of the

pyramid／ベイス・オブ・ピラミッド）も多いの

ですが、非常に活性化された開発地区は彼らの目

標になるでしょうし、その地区が海外でも認めら

れれば海外からの資金も豊富に入ってくる可能性

があります（フィリピンの政治によるところが大

きいのですが…）。

さらに興味深い数値として日本の大学卒業生が

６０万人に対し、フィリピンでは４５万人、日本の中

央値年齢は４４．４歳に対してフィリピンでは２３歳と

いうデータです。フィリピンの今後の成長を感じ

させる人口ピラミッドの形は、将来的によい状況

といえます。人口も１億人に迫っているようです

ので、しっかりインフラを整えて第２次産業の活

性化と第１次３次産業のさらなる推進を行えば、

さらに面白いビジネスエリアになるのではないで

しょうか。

不動産の価値を確かなものにする為には、イン

フラ整備、産業の推進、法整備が必要です。これ

らに対し非常に前向きであったセンチュリーの

CEOは、フィリピンでの成功をさらに確かなも

のにするでしょう。

＊BOP＝世界の中で、所得が最も低いが人口では多数を占める層。

�センチュリー・プロパティーズ本社 �アズールをプロモーションする女性スタッフ
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フィリピンが不動産投資市場として
秘める可能性について

�夢ハウジング

塀和 壮一

安定成長を続けるフィリピン経済

この度の「フィリピン不動産事情視察」を踏ま

え、フィリピンが不動産投資市場として着目され、

アジアの成長センターと評される、その理由につ

いて再考してみたいと思います。

まず、フィリピンを不動産物件の購入先として

考えた場合、優れている理由の一つに高い経済成

長率が挙げられます。フィリピンの GDP（国内

総生産）は２００４年頃から急速に成長しており、こ

こ１０年間、５％前後で毎年安定成長を続けており

ます。この GDPの上昇基調は、実質 GDP並び

に購買力平価ベースの GDP数値も同様の傾向を

示しております。

次に、フィリピンの人口推移に着目したいと思

います。メトロ・マニラ首都圏の人口は２千万人

弱を有し、成長著しい ASEAN各国における最大

の人口圏であり、世界でも第７位の人口数を誇る

都市でもあります。また、フィリピンの人口ピラ

ミッドも大きな特徴を有しています。フィリピン

の人口ピラミッドは若い世代ほど人口が多い三角

形状であり、年齢の平均値は２２歳を示しておりま

す。日本の平均値が４３歳、中国は３４歳という現状

と比較すると、諸外国が人口の高齢化を辿る一方、

フィリピンには今後の経済を支える若い人口が大

勢いることが窺えます。このような若い世代が多

いフィリピンの人口は今後も２％で安定的に増加

する見通しがあり、人口面から考えてもフィリピ

ン経済は、今後も成長基調が継続されると考えら

れます。その着実な経済成長を受け、メトロ・マ

ニラ首都圏の物件価格も年々上昇傾向にありま

す。

物件価値が下がりにくい３都市に注目

マニラの中でも特に、マカティ、ロックウェル、

フォートボニファシオの３都市は、東京でいえば

丸ノ内、広尾、麻布、六本木に当たる“AAA”（３

A・トリプル A）クラスの地域に相当し、物件価

値が下がりにくい場所となります。現在、これら

の都市には多くのコンドミニアムが建設されてい

る為、不動産投資の観点から考えると、バラエティ

豊かな物件の中から投資用物件を選定することが

２００６年 ２００７年 ２００８年 ２００９年 ２０１０年

GDP（億米ドル） １，１７５ １，４４０ １，６６９ １，６１０ １，８８７

一人当たりGDP（米ドル） １，３５１ １，６２４ １，８４５ １，７４６ ２，００７

経済成長率（％） ５．４ ７．３ ４．６ １．１ ７．６

出典：比政府統計
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可能なことを意味します。不動産賃貸の分野に目

を向けても、外国企業の駐在員やマネージャーク

ラスを中心に高い需要を誇ると共に、現在建築中

の数々の新築マンションの竣工まで数年を要する

ことを受け、中古物件の需要もあります。一般的

にキャピタルゲインしか見込めない諸外国の海外

投資物件と比較しても、現在のフィリピンの物件

はインカムゲインとキャピタルゲインのどちらも

見込むことができるため、投資家の注目を集めて

おります。

低い水準の空室率の要因

不動産投資案件として考える場合、空室率は重

要な指標の一つです。フィリピンにおける平均空

室率が５％、マカティでは０．５％程度と低い水準

を保っていることも、フィリピンへの不動産投資

に当たり大きなメリットの一つとなります。空室

率が低い要因としては、先に挙げたフィリピン全

体の人口増加も要因の一つに違いありませんが、

メトロ・マニラ首都圏の最近の状況として、グ

ローバルなビジネス拠点になりつつある点が大き

な要因であると考えられます。欧米各国の事務所

やコールセンターが続々と参入しており、このよ

うな企業に勤めている方々は所得水準も高く、交

通渋滞を避け、都心部の各アメニティを使った豊

かな生活を実現する為、都心部での高級コンドミ

ニアムを求めます。これが、低い空室率を実現さ

せている大きな要因だと考えられます。また、前

述したコールセンターは従来、世界一位と謳われ

たインド市場を追い抜き、フィリピンが現在世界

一位を誇ります。今後もこのようなフィリピンに

参入する企業は増え、それに伴い、高級コンドミ

ニアムの需要が一層高まると見込まれています。

また、日本人にとってフィリピン不動産への投

資のメリットの一つに、投資効率の良さがありま

す。例えば、日本の金融機関に貯金をしていても

利息は僅かばかりです。しかしフィリピン不動産

は、例えば１，０００万円の物件を購入したとして、

手付金は物件価格の３０％にあたる３００万円です。

完成後転売する際に価格が上昇して１，１５０万円で

売却できたとすると、【利益１５０万円÷投下資本３００

万円＝５０％】の高利回り物件となります。

地区 ２０１１年Q２ ２０１１年Q３ 前年比 ２０１２年Q２（予） 年間変化率予想

マカティCBD ７．２～１４．１万 ７．４～１４．１万 １．０％ ７７．～４．９万 ５．２％

ロックウェル ９．３～１２．５万 ９．８～１３．１万 ５．１％ ９．６～１３．７万 １．５％

フォートボニ
ファシオ

８．８～１２．４万 ５．５～１２．６万 １．２％ ９．０～１３．１万 ３．５％

首都圏高級３ベッドルーム住宅資産価値（単位：ペソ／m２）
＊出所：コリアーズインターナショナル



視
察
レ
ポ
ー
ト

36

フィリピン紀行 視察と雑感

�住宅新報ビジネス社

宮寺 朋之

安い人件費と若い国民に将来性

厳寒の１月日本から、日中の気温は３０℃を超え

る南国フィリピンへ。本来、フィリピンでも１月

は涼しいほうだというが、ここ数年はこの国も

ヒートアイランド現象の影響を受けて、現地の人

でも暑く感じるということだった。これでは、フィ

リピンの住環境として南向きがメリットにはなら

ない。

空港からマカティのホテルへ向かう。メトロ・

マニラの大動脈である、ロハス通りとエドサ通り

は恒常的に大渋滞である。車の多さというより、

ジプニーという乗合ジープが渋滞の根源と思われ

る。マニラには LRT・MRTという高架鉄道もあ

るが、移動の手段として主役とはなっていない。

インフラの整備と同時に、国民の意識を変える必

要があるのではないか。

宿泊したペニンシュラホテルでオリエンテー

ションが開かれ、証券アナリストの伊佐治稔先生

の講演を拝聴する。海外出稼ぎ者からの送金がか

なりのウェートを占めるのが現在のフィリピン経

済の現状だが、安い人件費と多くの若い国民に将

来性を感じる。ゴルフ練習場の人間球置き機（人

が打つ球を置いてくれる）のお話しは興味深かっ

た。

マカティのグリーンベルトという、高級ショッ

ピングモールを見学した。フィリピンの著名な

ショッピングモールはどこも馬鹿馬鹿しいほど規

模が大きい。アヤラ財閥をはじめ、ルスタンズやロ

ビンソンなどが競うようにショッピングモールを

建設しているが、著名企業の倒産の話を聞かない

から、投資に対し十分な収益を上げているという

ことなのか。フィリピンのハイソサエティの購買

力は侮れない。一流ブランド品については日本で

買うのと価格的には変わらないということだ。

勢いあるディベロッパー２社

さて、今回のフィリピン不動産事情視察では、

�庶民の足がわりのトライシクル �高架鉄道なら移動もスムーズだ
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主に二つのデベロッパーの開発状況とプロジェク

トを重点的に視察した。

『アヤラランド』はスペイン系アヤラ財閥の一

角を担う、フィリピン最大手の不動産デベロッ

パーで、２０１１年は純利益として７１億ペソ（約１３０

億円相当）を計上している。マカティをはじめ、

街どころか、都市までまるごとつくってしまう勢

いの、桁違いな開発姿勢が豪快かつ大胆だ。“ホ

テル並みの設備を誇るレジデンシャル・コンドミ

ニアム”という触れ込みの『パークテラス』のモ

デルルームと完成予定模型を視察したが、アヤラ

ランドは物件そのものの企画より、一帯大規模開

発を生かした立地と利便性からくる高級感によっ

てハイソサエティの欲望を満たそうとしているの

ではないかと感じた。アヤラランドについては、

視察中よく三菱地所に例えられていたが、日本に

おける三井不動産＋三菱地所と言ってもいいくら

いの、信用とシェアをフィリピン国内で得ている

ようだ。

『センチュリー・プロパティーズ』は近年上場

した、新進気鋭のデベロッパーだ。こちらはアヤ

ラランドと違い、プロジェクト一つ一つの企画で

勝負しようとしていると感じた。センチュリー・

プロパティーズのプロジェクトには、現在フィリ

ピンで最も高い建築物である「グラマシー」、調

度品などでベルサーチと提携した「ミラノ」、パ

リス・ヒルトンがデザインを監修した「アズール」

など、とにかく注目を集めることに主眼をおいた

ような物件が多い。グループ CEOのホセ・B・

アントニオ氏が不動産投資対象の選び方の要諦

を、�ロケーション、�企業（開発会社を選べと

いうこと）、�企画と品質、の順番にあげていた

が、フィリピンの不動産開発の現状を端的に表わ

していると思う。

フィリピンの食事について

余談ですが、フィリピンの食事について――

スペイン料理から派生していると思われるが、中

華やイタリアン、あるいは和食のエッセンスを取

り入れ、独自の進化（？）を遂げている。鶏肉や

豚肉を使った肉料理が多く、シーフードもある。

フィリピン人はとにかく米（コメ）が好きだ。そ

のためか、麺文化があまり普及していない気がす

る。全体的に味付けは濃く、甘く、油っこい。フ

ルーツは南国だけあって充実しており、新鮮なも

のが入手可能で美味しい。飲み物では、コーラに

代わり、アイスティー（砂糖入り）が主流になっ

ている。アルコール類ではサンミゲルビールが国

外でも有名で、軽い飲み口で飲みやすい。

以上、このような視察の機会を与えてくれた関

係者と、コーディネートいただいた塀和社長に感

謝申し上げます。同行の皆様には大変お世話にな

りました。

�建設現場は意外と整備されている �フィリピン名物レチョン（子豚の丸焼き）
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